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O presente documento tem por objetivo a apresentagao de alguns
dos principios e conceitos que nortearam as propostas do projeto de
revisdo do Plano Diretor Participativo do Municipio de Brumadinho,
além de explicar de forma mais detalhada alguns pontos que podem
ser esclarecedores para a interpretagdo da minuta.

As propostas que resultaram na minuta apresentada sao fruto de
estudos técnicos e da participacao popular.

O processo de participacdo ainda nao acabou, faremos uma
Audiéncia para apresentar e discutir a minuta visando tirar duvidas
dos municipes e propor sugestdes.
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IMPORTANCIA DO PLANO

DIRETOR PARTICIPATIVO

Brevemente, expde-se a importancia do Plano Diretor a partir dos
elementos que o compdem. Uma lei de Plano Diretor tem como
principal elemento a definicdo da fungdo social da propriedade
urbana em ambito municipal, conforme prescreve o art. 182 da
CF/88. Por que isso é importante?

Porque é por meio da fung¢do social da propriedade que usamos as
propriedades disponiveis para habitar, trabalhar, divertir, lembrar...
e etc. A fungdo social da propriedade possui cinco dimensdes:
econdmica, social, ambiental, cultural e territorial. Todas elas sdao
importantes e se realizam ao mesmo tempo, porque nds vivemos
nos espagos urbanos e rurais do Municipio ao mesmo tempo.

Assim, uma lei ao definir quais areas sao urbanas esta, enquanto
as tornam passiveis de ser parceladas e terem uso urbano para
exploracao econdmica e social (casas em lotes menores aos rurais),
também definindo as areas que sao melhores para esta exploracao
econdmica, considerando aspectos de infraestrutura urbana ou
restringindo a ocupacao por questdes como riscos naturais. Ou seja,
ao controlar o uso urbano, restringindo em uma area do municipio
e fomentando em outra, o Plano Diretor promove as dimensoes
econOmicas, sociais e ambientais da funcao social da propriedade.

E partindo desta funcdo social da propriedade que o Plano Diretor
organizarad todas as demais politicas publicas no Municipio. Essa
fungao de estruturar todas as politicas municipais foi regulamentada
pela Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da
Cidade. Esta lei definiu os requisitos legais de um Plano Diretor,
conferindo-o a fungdo de ser um instrumento de planejamento
municipal para a promocao de politicas publicas.
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Com fundamento no Estatuto da Cidade, o Plano Diretor deve
definir a fungéo social da propriedade e determinar como o uso e
ocupacao do territdrio se dara por meio:

« da delimitacdo de perimetro urbano e controle das areas a serem
ocupadas, promovendo o maximo aproveitamento das areas urbanas com
possibilidade de geracdo de renda e sua distribuicdo em todo o territério
municipal, assim como promovendo a protecdo ambiental de éareas
importantes para a seguranca da populacdo local, como aquelas sensiveis
ao abastecimento de agua ou restritas a ocupagdo em fungdo de riscos
geolégicos;

« das diretrizes gerais para o parcelamento, uso e ocupacao do solo;

« da regulamentacdo dos instrumentos de politica urbana previstos
no Estatuto da Cidade, como o Estudo de Impacto de Vizinhanca, com
a finalidade de proteger a qualidade de vida Municipio com regras e
orientagdes no momento de implantacdo de empreendimentos de impacto.
Ou demais instrumentos de politica urbana para fomentar a melhor
aproveitamento do solo municipal, como as Outorgas de Direito de Uso que
promovem edificacdes mais sensiveis a qualidade urbanistica e ambiental,
gerando melhores espacos e ampliando as possibilidades de investimento
do setor publico enquanto proporciona equilibrio e responsabilidade fiscal;

« da regulamentacdo dos instrumentos de acompanhamento e controle das
politicas criadas e realizadas a partir do Plano Diretor.

O ultimo item é essencial a importancia para o Plano Diretor, afinal,
todo o processo de elaboragao da legislacao apenas faz sentido
se o for democratico, passando por diversas etapas de consulta e
mantendo um instrumento permanente de acompanhamento pela
populacdo, tradicionalmente disposto como um Conselho com a
participacao da sociedade civil.

PREFEITURA MUNICIPAL
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PREVISAO E REVISAO

DO PLANO DIRETOR

A CF/88 e o Estatuto da Cidade estabelecem a seguinte
obrigatoriedade ao Plano Diretor:

Art. 41. O plano diretor é obrigatorio para cidades:
| — com mais de vinte mil habitantes,
Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeracées
urbanas;
Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os
nstrumentos previstos no § 4o do art. 182 da Constituicdo
Federal;
IV — integrantes de dreas de especial interesse turistico;
V — inseridas na drea de influéncia de empreendimentos
ou atividades com significativo impacto ambiental de
dambito regional ou nacional.
VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com
dreas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundagbes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidroldgicos correlatos.
(BRASIL, Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 —
Estatuto da Cidade)

Percebe-se que, pelas caracteristicas do Municipio, é possivel
identificar quatro caracteristicas que tornam obrigatério o Plano
Diretor em Brumadinho, conforme se apresentam nos incisos |, Il, V
e VI do referido artigo supracitado.

Assim, diante dessas exigéncias legais, o Municipio de Brumadinho
elaborou e promulgou a Lei Complementar n° 52, de 28 dezembro
de 2006, criando assim o seu Plano Diretor de acordo com a
legislaga@o vigente brasileira.

Vigente ha 14 anos, o atual Plano Diretor encontra-se desconforme
com a prescricao legal do Estatuto da Cidade, que determina sua
revisdo periodica ao menos a cada 10 anos:
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Art.40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.

§ 3° A lei que instituir o plano diretor devera ser revista,
pelo menos, a cada dez anos.

(BRASIL, Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 —
Estatuto da Cidade)

Plano Diretor de Brumadinho passou por dois processos de revisao
nao concluidos em anos anteriores. Ambos, o primeiro em 2012
e o segundo em 2016, resultaram em Projetos de Lei que foram
arquivados ao fim das legislaturas.

Considerando o requisito temporal, o Municipio deve tratar a revisao
de seu plano como matéria urgente. Contudo, além desse aspecto
temporal, cumpre, apesar da tristeza inerente, recuperar o ocorrido
em 2019, com o rompimento da barragem B1 na localidade do
Corrego do Feijao.

Se o lapso de tempo ja tornava necessaria a revisdo do Plano
Diretor, inclusive das duas propostas arquivadas, o rompimento
tornou urgente uma nova lei capaz de responder as necessidades de
promocao de politicas territoriais que possam promover alteracdes
que garantam a seguranca da populacao local, como meio ambiente
sustentavel, acesso a terra, saneamento basico, alimentos entre
outras necessidades.

Assim, diante do enorme impacto do rompimento e a necessidade
de sua imediata reparacao, se iniciou em 2019 uma nova revisao
do Plano. Com a participacdo de equipe técnica experiente e
multidisciplinar, o processo de revisao do Plano Diretor, que neste
momento chega-se a entrega da Minuta do Projeto de Lei que
consolidou aspectos técnicos dos mais pertinentes e necessarios
com as demandas populares (re)conhecidas em 25 reunides publicas
(entre audiéncias e oficinas).
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DA MINUTA DO PROJETO DE

LEI DO PLANO DIRETOR

O processo de elaboragdo do Plano Diretor possui diversas etapas.
Inicialmente, esclarece-se que a participacao popular é fundamental
a todas estas essas, sendo requisito formal e essencial a formulacao
do Plano Diretor por exigéncia do Estatuto da Cidade.

Dentre as varias etapas, a primeira consiste nos diversos momentos
de participacdo popular por meio de audiéncias publicas, leituras
comunitarias e oficinas, que sao utilizados pela equipe técnica para
a elaboracao de propostas que irdo compor a minuta do Projeto de
Lei do Plano Diretor.

A minuta do Projeto de Lei é o documento final dessa primeira
etapa (participativa) de elaboracao do Plano Diretor, contudo, néo é
o encerramento do processo de participacdo popular e construcao
da legislacdo referente ao PD, pois, apds a conclusdao da minuta
pela equipe técnica, esta é submetida a Audiéncia Publica para a
confirmacdo, validagdo ou adequagdo das propostas presentes na
minuta do texto legal.

A partir das discussdes previstas na Audiéncia Publica Final, a
equipe técnica consolidara o texto final que sera entregue ao
Poder Executivo para encaminhamento a Camara Municipal. Desse
modo, com a finalidade de adequar o texto final, a equipe técnica
permanecera disponivel aos cidadaos para o esclarecimento destas
propostas e sobre o tramite do processo de revisao do Plano Diretor.

Nesse sentido, a participacao popular deve permanecer, pois é parte
fundamental ao resultado da Lei que instituira o novo Plano Diretor.
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PERIMETROS

URBANOS

O perimetro urbano de Brumadinho é composto por uma série de
legislacbes municipais fragmentadas, ora especificas, ora contidas
em outras legislacdes. Rapidamente, expbem-se as legislacdes que
contém o perimetro urbano do municipio:

NOME DE REFERENCIA DO LEI MUNICIPAL QUE

o

PERIMETRO REGULAMENTA
1 Aranha n° 417 [ 1979
2  Melo Franco n° 417 / 1979
3  Sao José do Paraopeba n° 417 / 1979
4  Marinhos n° 820 / 1994
5  Cdrrego do Feijdo n° 821 /1994
6 Tejuco n° 822 / 1994
7  Suzana n° 823 / 1994
8  Coronel Eurico n° 1.015 /1999

Parque das Aguas, Parque da R
’ Cac%oeira e Agiberto Floqres 1" 1.096/2.000
10  Conceicdo de ltagua n° 1.350 /2003
11 Casa Branca n® 1.350 / 2003
12  Piedade do Paraopeba n° 1.350 /2003
13 Palhano n° 1.350 /2003
14  Gran Royalle n° 1.409 / 2004
15  Condominio Retiro das Pedras n° 1.438 /2004
16 Condominio Tiradentes n° 1.616 /2007
17  Sede n°1.836 /2010
18 Condominio Quintas do Rio 1,905 / 2011
Manso

19  Condominio Aguas Claras n° 1.906 / 2011

el [
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Assevera-se que a legislacao vigente é, também, composta por
leis com critérios antigos e poucos precisos de delimitacao do
perimetro, tornando dificil seu reconhecimento adequado, uma vez
que os termos utilizados — como marcos geograficos do tipo “uma
porteira” — poderiam deixar de existir ou serem deslocados; assim
como deixariam a discricionariedade do intérprete sua compreensao.

Outro aspecto pertinente ao perimetro urbano foi a reconhecida a
fragilidade de critérios técnicos para sua delimitacdo em decorréncia
de presenca de limites geométricos que pouco consideraram a
realidade de uso e ocupacao local e que, tampouco, permitiria ou
se adequaria a processos de regularizacao fundiaria.

Portanto, reconheceu-se, em termos diagndsticos, que o atual
perimetro urbano de Brumadinho é de notavel inseguranca juridica,
seja para os empreendedores ou moradores que desejam ocupar e
usar areas urbanas, seja para a Administracdo Publica na promocao
de suas politicas e atividades de fiscalizacdo e controle.

Desse modo, a equipe técnica, primando pela legalidade, propos
revisdo do perimetro urbano considerando os seguintes critérios:

« Aspectos de restricdo a ocupagao urbana por riscos ambientais
e geoldgicos (inundagdes, deslizamentos, areas de risco de
rompimento de barragens entre outras), sendo elemento
fundamental para determinar a restricio ou ampliacdo do
perimetro. Tal requisito tem fundamento legal no art. 42-B da
Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da
Cidade;

« Aspectos de restricdo a ocupacao urbana por protecao
ambiental, como areas de preservagdo permanente, reservas
legais ou Unidades de Conservacao e suas respectivas Zonas
de Amortecimento. Tal requisito tem fundamento legal no art.
49 da Lei Federal n° 9.985, de 18 de julho de 2000 — Lei do
Sistema Nacional de Unidades de Conservacao (SNUC) e a Lei
Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012 — Cédigo Florestal;

? PREFEITURA MUNICIPAL
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* Necessidades de desenvolvimento urbano e a presenca de
areas disponiveis e favoraveis. Requisito legal do Estatuto da
Cidade;

« A composicao e avaliacdo de projetos de parcelamento
aprovados e registrados em Cartério de Imodveis. Requisito
Legal da Lei Federal n® 6766, de 1979.

A partir dos requisitos legais e aspectos técnicos, considerando
audiéncias e oficinas publicas com participacdo popular e técnica
da Prefeitura de Brumadinho, foi elaborado o perimetro urbano
para a proposta de Plano Diretor com a utilizacdo de ferramentas
técnicas e modernas de geoprocessamento para afastar quaisquer
elementos de inseguranca juridica.
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ATIVIDADE

MINERARIA

O art. 20, inciso IX, da Constituicdo Federal define os recursos
minerais e seus subsolos como bens publicos da Unido. E de acordo
com o inciso Xll, do art. 22 da CF/88, é, também, exclusividade
da Unido legislar sobre os recursos minerais e, portanto, regras
e condi¢bes para extracdo mineral, sendo desta exclusividade a
origem ou manutencao do Decreto-Lei Federal n® 227, de 28 de
fevereiro de 1967 (Codigo da Mineracao).

Concomitantemente, a lei ambiental, considera a atividade mineraria
como atividade de utilidade publica, conforme disposto no art. 3°
da Lei Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012 — Codigo Florestal

Art. 3° Para os efeitos desta Lei, entende-se por:
VIl - utilidade publica:

b) as obras de infraestrutura destinadas as concessoes e aos
servigos publicos detransporte, sistemaviario, inclusive aquele
necessdrio aos parcelamentos de solo urbano aprovados
pelos Municipios, saneamento, gestdo de residuos , energia,
telecomunicacées, radiodifusao, instalacbes necessdrias a
realizacGo de competicbes esportivas estaduais, nacionais
ou internacionais , bem como mineracdo, exceto, neste
ultimo caso, a extracao de areia, argila, saibro e cascalho;

A utilidade publica em questdo é requisito formal de exclusao
e autorizacdo a supressdao de area de preservagdo permanente,
conforme expde o art. 8° do Codigo Florestal, nos seguintes termos:

Art. 8° A intervencdo ou a supressdo de vegetacdo nativa em
Area de Preservacao Permanente somente ocorrera nas hipoteses
de utilidade publica, de interesse social ou de baixo impacto
ambiental previstas nesta Lei.
$ 1° A supressdo de vegetacdo nativa protetora de nascentes,
dunas e restingas somente podera ser autorizada em caso
de utilidade publica.

VR
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Assim, entende-se ndao ser de competéncia do Plano Diretor a
proibicdo da atividade mineraria.

Apesar da vedacdo, é fundamental destacar duas previsdes
constitucionais: (i) a competéncia municipal para legislar sobre
o interesse local (art. da CF/88); e a competéncia municipal para
definir a funcao social da propriedade urbana (art. 182 da CF/88).

Os dispositivos supramencionados conferem ao Municipio e ao
Plano Diretor a possibilidade de regulamentar, a despeito da
atividade mineraria, instrumentos de controle do uso e ocupacao
do solo com finalidade a preservacdo e sustentabilidade ambiental.

A proposta de minuta de Projeto de Lei de Plano Diretor
apresentada, primando por sua legalidade e constitucionalidade,
considerou a impossibilidade de proibicao, mas também, com base
nos dispositivos constitucionais, a oportunidade de conferir ao
Poder Publico municipal politicas de controle ao uso e ocupagado
do solo para o cumprimento da funcao social da propriedade, que
proporcionem a seguranca e qualidade ambiental no territério
municipal, em consideracao as preocupacdes e orientacdes dispostas
pela populagdo em consultas publicas (audiéncias ou oficinas).

N .2
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FDET: FUNDO

ESTRUTURANTE DO PLANO

O FDET é o Fundo de Desenvolvimento Urbano, Diversificacao
EconOmica e Estimulo as Atividades Tecnologicas que esta sendo
proposto nesta revisdao do Plano Diretor possui como objetivo criar
condigdes financeiras necessarias a promocao do desenvolvimento
sustentavel de Brumadinho no curto, médio e longo prazos.

O FDET parte da premissa de redistribuicao de investimentos
publicos ao longo do territorio, conforme a necessidade de cada
regido e sua vocacao expressa pelas Macrozonas

Recursos publicos advindos da Diversificacdo econdmica
Descentralizacao de recusrsos
Ampliagao de infraestrutura

exploragao mineral

==

Recursos
provenientes dos
Instrumentos de
politica urbana
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O Estatuto da Cidade determina que os recursos oriundos da
exploracdao dos instrumentos de politica urbana devem compor um
fundo especifico. Essa determinagdo tem como motivo a provisao
de recursos financeiros pela prépria gestao e realizagdo do Plano
Diretor para a continuidade e expansao dos demais investimentos
definidos pela referida lei municipal.

A proposta de Plano Diretor regulamenta os instrumentos de
politicas urbanas, tornando-os possiveis receitas as politicas urbanas
e territoriais necessarias ao Municipio de Brumadinho.

O municipio de Brumadinho realiza, a partir da iniciativa privada,
atividades de extracdo mineral, sendo beneficiario da Compensacao
Financeira por Extracao Mineral, prevista nos seguintes textos legais:
Lei Federal n® 7.990, de 28 de dezembro de 1989 e Lei Federal n°
8.001, de 13 de marco de 1990.

A Lei n°® 7.990/1989 cria a compensacao financeira, nos seguintes
termos:
Art. 1° O aproveitamento de recursos hidricos, para fins de geracao
de energia elétrica e dos recursos minerais, por quaisquer dos
regimes previstos em lei, ensejard compensacao financeira aos
Estados, Distrito Federal e Municipios, a ser calculada, distribuida
e aplicada na forma estabelecida nesta Lei.

E a partir deste dispositivo que se tem origem a CFEM. Seguindo
sua criacdo, a Lei n® 8.001/1990, dentre varias questdes obre a
CFEM, determinou os percentuais de como a compensagao seria
distribuida.

Recentemente a Lei n® 8.001/1990, passou por alteragao pela Lei n°
13.540, de 18 de dezembro de 2017, dando maior especificidade
para o destino dos recursos da CFEM, da seguinte forma:

Art. 2° As aliquotas da Compensacgdo Financeira pela Exploracéo
de Recursos Minerais (CFEM) serdo aquelas constantes do Anexo
desta Lei, observado o limite de 4% (quatro por cento), e incidirGo:

UEE
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§ 2° A distribuicGo da compensacgdo financeira referida no
caput deste artigo sera feita de acordo com os seguintes
percentuais e critérios:
I - 7% (sete por cento) para a entidade reguladora do
setor de mineracao;
Il - 1% (um por cento) para o Fundo Nacional de
Desenvolvimento Cientifico e Tecnologico (FNDCT),
(nstituido pelo Decreto-Lei no 719, de 31 de julho de
19609, e restabelecido pela Lei no 8.172, de 18 de janeiro
de 1991, destinado ao desenvolvimento cientifico e
tecnologico do setor mineral;
II-A (revogado);
Il - 1,8% (um inteiro e oito décimos por cento) para
o Centro de Tecnologia Mineral (Cetem), vinculado
ao Ministério da Ciéncia, Tecnologia, Inovacdes e
Comunicacoes, criado pela Lei no 7.677, de 21 de outubro
de 1988, para a realizagdo de pesquisas, estudos e projetos
de tratamento, beneficiamento e industrializacéGo de bens
minerats;
IV -0,2% (dois décimos por cento) para o Instituto Brasileiro
do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis
(Ilbama), para atividades de prote¢do ambiental em
regibes impactadas pela mineragdo;
V - 15% (quinze por cento) para o Distrito Federal e os
Estados onde ocorrer a producgao;
VI - 60% (sessenta por cento) para o Distrito Federal e os
Municipios onde ocorrer a produgdo;
VIl - 15% (quinze por cento) para o Distrito Federal
e os Municipios, quando afetados pela atividade de
mineragdo e a producdo ndo ocorrer em seus territorios,
nas seguintes sttuacoes:
a) cortados pelas infraestruturas utilizadas para o
transporte ferroviario ou dutovidrio de substancias
minerats;
b) afetados pelas operacdes portudrias e de embarque e
desembarque de substancias minerats;
¢) onde se localizem as pilhas de estéril, as barragens de
rejeitos e as instalacoes de beneficiamento de substdncias
minerais, bem como as demais instalacdes previstas no
plano de aproveitamento econémico;

(2200, U el )5 3
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O Municipio de Brumadinho se beneficia da CFEM nas condigdes
dos incisos VI e VII do dispositivo supracitado. A disposicao da
CFEM é importante receita ao Municipio, porém sua disponibilidade
é afetada, ou seja, ndo pode ser integralmente disposta conforme
receita discricionaria. E o que determina a Lei n°® 7.990/1989 e a Lei
n° 8.001/1990, alterada pela Lei m® 13.540/2017.

Na primeira orientacdo a forma como sera disposta a receita gerada
pela CFEM advém das vedacoes e excecdes dispostas no art. 8° da
Lei n®7.990/1989, nos seguintes termos:

Art. 8° O pagamento das compensacbes financeiras previstas
nesta Lei, inclusive o da indenizacgdo pela exploracéo do petroleo,
do xisto betuminoso e do gds natural serd efetuado, mensalmente,
diretamente aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios e aos
érgdos da Administracéo Direta da Unido, até o ultimo dia util
do segundo més subseqiiente ao do fato gerador, devidamente
corrigido pela variagdo do Bénus do Tesouro Nacional (BTN), ou
outro pardmetro de corre¢do monetdria que venha a substitui-lo,
vedada a aplicagdo dos recursos em pagamento de divida e no
quadro permanente de pessoal.

$§ 7° As vedacoes constantes do caput ndo se aplicam:
| - ao pagamento de dividas para com a Unido e suas
entidades;
Il - ao custeio de despesas com manutengdo e
desenvolvimento do ensino, especialmente na educacao
bdsica publica em tempo integral, inclusive as relativas
a pagamento de saldrios e outras verbas de natureza
remuneratoria a profissionais do magistério em efetivo
exercicio na rede publica.
§ 2° Os recursos origindrios das compensacoes financeiras a
que se refere este artigo poderdo ser utilizados também para
capitalizacao de fundos de previdéncia.

UEE
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O texto legal, portanto, desde a criacdo da CFEM ja delimita
vedacdes ao uso de suas receitas. Confirma-se pela leitura do
art. 8° do referido dispositivo legal que a CFEM tem natureza de
receita para investimentos, pois, salvo o pagamento de divida com
a Unido e capitalizacdo da previdéncia publica (custos que oneram
e desequilibram a legalidade da responsabilidade fiscal), o uso
para custeio de pessoal seria permitido apenas em educacao, setor
publico fundamental pela qualificacéo e possibilidade, inclusive, de
diversificacdo econdmica.

A vocacdo para investimentos de diversificagdo economica e
desenvolvimento tecnoldgico, se confirma pela nova redacao dada
a Lei n®8.001/1990:

Art. 2° As aliquotas da Compensacédo Financeira pela Exploracao
de Recursos Minerais (CFEM) serdo aquelas constantes do Anexo
desta Lel, observado o limite de 4% (quatro por cento), e incidirGo:
()
$ 6° Das parcelas de que tratam os incisos V e VI do § 20
deste artigo, serdo destinados, preferencialmente, pelo
menos 20% (vinte por centro) de cada uma dessas parcelas
para atividades relativas a diversificagdo econdémica, ao
desenvolvimento mineral sustentavel e ao desenvolvimento
cientifico e tecnologico.

A preferéncia indicada no §6° do art. 2° da Lei n° 8.001/1990 tem
sido compreendida pelo Tribunal de Contas do Estado de Minas
Gerais como obrigatoriedade do ente publico beneficiario.

Nesse sentido, considerando as implicacbes legais e compreensdes
dominantes dos 6rgaos de fiscalizacdo e controle, como o Tribunal
de Contas do Estado, a proposta técnica deste Plano Diretor criou
o Fundo de Desenvolvimento Urbano, Diversificacdo Economica e
Estimulo as Atividades Tecnoldgicas — FDET.

8010 [ i § ke
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O FDET pretende canalizar os recursos de, ao menos 20%, da CFEM,
acrescidos de outros, como aqueles gerados pelos instrumentos
de politica urbana, para o desenvolvimento econémico e social do
Municipio de forma a torna-lo menos dependente da atividade
mineraria, assim como gerar emprego e renda de modo criativo e
sustentavel em termos financeiros e ambientais a Brumadinho.

A proposta de Plano Diretor estabeleceu regras de transicao para
a composicao da receita do FDET, e demais elementos essenciais
para sua criacao nos termos exigidos pela legalidade, especialmente
aqueles que se referem aos dispositivos previstos entre os arts. 71 a
74 da Lei Federal n°® 4.320 de 17 de marco de 1964.

Esclarece-se, portanto, que ndo ha necessidade de regulamentacao
futura para a criacdo do FDET. Todos os requisitos legais exigidos
ja estdo presentes. Contudo, a proposta de minuta de Projeto de
Lei do Plano Diretor estabelece disposicOes gerais para possivel
regulamentagcdo no intuito de tornar ainda mais adequada a
aplicagao dos recursos.

Por fim, cumpre destacar a possibilidade de utilizacdo do FDET como
destinagdo dos recursos gerados pelos instrumentos de politica
urbana. O primeiro consiste na natureza do FDET, pois diversificacao
econdmica e promocao de meio ambiente sustentavel demandam
investimentos em infraestrutura urbana nos moldes exigidos pelo
art. 26 do Estatuto da Cidade, portanto ha coeréncia legal formal e
material. E, em seguida, explica-se que, em virtude do principio da
eficiéncia que rege a Administragdo Publica, conforme disposto pelo
art. 37 da CF/88, buscou-se a economia da estrutura administrativa,
uma vez que um fundo, com seus respectivos instrumentos de
controle, seria necessario ao Municipio, reduzindo custos processuais
inerentes a existéncia de mais um 6rgao e dispéndio com pessoal.

@ F NOZ @ e
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CONCEITOS DO

ZONEAMENTO URBANO

Zoneamento Urbano é um instrumento do planejamento urbano
que procuraregularouso e aocupagaodosolourbano porpartedos
agentes de producao do espaco urbano, tais como as construtoras,
incorporadoras, proprietarios de imoveis e o proprio Estado. Para
isso sao avaliadas as caracteristicas ambientais, a capacidade
de suporte das infraestruturas publicas, os usos existentes, as
demandas dos moradores e as caracteristicas socioeconOmicas
das diferentes areas da cidade. A partir dessa andlise o territério
urbano é dividido em zonas que abrangem as areas consideradas
semelhantes por apresentarem vocagdes parecidas.

Os zoneamentos propostos no Plano Diretor apontam o que se
espera do desenvolvimento para cada bairro e regido do perimetro
urbano, para os quais sdao definidos os parametros que regulam o
parcelamento, o uso e a ocupagao do solo.

Esses parametros sdo regras gerais que influenciam no processo
de elaboragcdo de novos projetos de loteamentos e de novas
edificacbes. Além disso, também influenciam no processo de
regulacao dos usos de cada lote.

Assim, a proposta de revisao estipula os seguintes zoneamentos:

ZAR-1: Zona de Adensamento
Restrito 1

ZAR-2: Zona de Adensamento ZEIS-2: Zona Especial de Interesse
Restrito 2 Social 2

ZA-1: Zona de
Adensamento 1

ZEU-2: Zona de Estruturaogéo
Urbana 2

Os conceitos de cada uma dessas zonas estdo apresentados no texto do Plano Diretor. Os locais de
incidéncia de cada zona sdo mostrados nos mapas do Anexo X - Mapa de Zoneamento

- PREFEITURA MUNICIPAL
/\7’. - 0 V/VABRUMADINHO
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ZA-3: Zona de
Adensamento 3

ZA-4: Zona de
Adensamento 4
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Representacao volumétrica dos conceitos de ocupacao
expressos por cada zona*

Zona Central

@

Zona Central 2

4

Zona de Adensamento 1

& .

Zona de Adensamento 2

&

* Esses desenhos visam expressar graficamente o conceito e a tipologia de ocupagdo esperada
em cada zona. Para isso foram utilizandos os limites de ocupagdo e volumetria preconizados pelos
pardmetros urbanistico aplicados ao tamanho de lote minimo, visando simular a forma de ocupagdo
de novos lotes.

~_~
<
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&

A
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Zona de Adensamento
Restrito 3

gl

Zona de Grandes
Equipamentos

Zona de Preservacao do
Patrimonio Historico

Zonade
Desenvolvimento
Economico

Tipo 1: Conjunto Tipo 2: Conjunto
Habitacional de Interesse Habitacional de Interesse
Social em lote multifamiliar Social em lote unifamiliar

Os demais zoneamentos possuem um carater especial e por isso ndo foram feitas representacées

volumétricas deles.
s [
, /N5
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Atualmente, quase como um consenso internacional, o
desenvolvimento urbano contemporaneo tem sido pautado pelos
conceitos de territérios compactos e de redes de centralidades
multifuncionais.

As modelagens - seja na reestruturacao do territério existente, seja
na construcao de novos territérios - baseiam-se nos parametros
das centralidades multifuncionais: uma rede equilibrada de nucleos
conectados por adequados sistemas de mobilidade.

O zoneamento abarca tanto o conceito de zonas de alta densidade,
mas também zonas de densidade MODERADA e, por conseguinte,
zonas de BAIXA densidade.

Para isso, os zoneamentos sao definidos a partir da analise de cada
regiao da cidade de acordo com sua maior ou menor capacidade
de suporte, ou seja, analisando caracteristicas como a localizagéo, o
acesso a infraestrutura, as condicdes de solo, o impacto ambiental
e as condic¢des de paisagem urbana.

PREFEITURA MUNICIPAL
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O

PARAMETROS

URBANISTICOS

Para o controle da ocupagdo nas areas urbanas do Municipio,
estdo sendo utilizados os seguintes parametros e conceitos
urbanisticos:

Coeficiente de Aproveitamento (CA): é o
indice que define a area liquida que se pode
construir em um terreno em uma determinada
zona. Deve ser utilizado multiplicando o seu
valor pela area do terreno para que se tenha o
valor da area que uma edificacdo pode ter em
um determinado lote;

Taxa de Ocupacido (TO): é a relagdo entre
a projecao horizontal maxima da edificagao,
excetuando-se os beirais, de tamanho maximo
80 cm, e a area do terreno, ou seja, a taxa de "
ocupacao € a porcentagem de terreno que pode e
ser ocupada por edificagdo ou estar debaixo de '

um pavimento suspenso;

Taxa de Permeabilidade (TP): determina a
porcentagem de area do terreno a ser mantida
descoberta e permeavel em relacdo ao total de
area do lote;

Lote Minimo: determina o tamanho minimo que
um lote deve ter no caso de novos loteamentos
ou em processos de desmembramento de lotes;

Testada do Lote: é a largura minima do terreno
que deve ser voltada para a via publica.




Bl

Area Minima de Terreno por Unidade Habitacional: determina
a area minima que o terreno deve ter por unidade habitacional,
em metros quadrados, a fim de controlar as densidades
construtivas e demogréficas em relagdo aos servigos publicos e
a infraestrutura urbana existente. Por exemplo, se seu valor é de
60m? e o lote possui 360m? nesse lote pode ter no maximo 6
unidades habitacionais, independente do tamanho de cada uma
delas e de haver unidades com outros usos, como comércio e
servicos, que nao sao considerados neste parametro;

Porcentagem minima de Habitacao de Interesse Social (%
minima de HIS): determina a porcentagem minima do total
da area liquida de novos loteamentos que deve ser destinada a
Habitacao de Interesse Social;

Usos permitidos: determina quais tipos de usos que sao
permitidos em cada zoneamento;

Gabarito: O Gabarito Maximo da Edificacao,
ou simplesmente Gabarito, corresponde ao
ndmero maximo de pavimentos que uma
edificacao pode ter;

N .2
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COEFICIENTE DE APROVEI-

TAMENTO IGUAL A 1

Na proposta de revisdo do Plano Diretor sdo utilizados trés conceitos
de Coeficiente de Aproveitamento:

O Coeficiente de Aproveitamento Basico - CAB ¢ o indice que
define a area edificavel basica admitida em um terreno em uma
determinada zona;

O Coeficiente de Aproveitamento Maximo - CAM é o indice que
define a area edificavel maxima admitida em um terreno, uma vez
que o proprietario opte por utilizar os instrumentos urbanisticos
previstos no plano para poder construir além do CAB;

O Coeficiente de Aproveitamento Minimo - CAMIN ¢ o indice
que define a area edificavel minima admitida em um terreno,
limite abaixo do qual o terreno é considerado subutilizado,
estando suscetivel a aplicacao de instrumentos urbanisticos que
visam garantir o dinamismo imobiliario e combater os processos
de especulacao do solo urbano.

CAB: Coeficiente de .
Aproveitamento Basico

Seguindo os pressupostos do Estatuto da Cidade e das
recomendagdes do extinto Ministério das Cidades, propde-se que
em todo o municipio de Brumadinho seja utilizado o Coeficiente de
Aproveitamento Basico (CAB) igual a 1.
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Essa determinagao visa garantir que todos tenham acesso ao mesmo
potencial construtivo, sendo que, nos locais em que a capacidade
de suporte € maior e/ou que é de interesse coletivo que se possa
construir mais, o proprietario do lote pode utilizar os instrumentos
urbanisticos previsto no Plano Diretor para atingir o CAM.

“Quando a legislacdo de uso e ocupacdo do solo fixa coeficientes
varidveis, como tém que ser, para os vdrios terrenos edificaveis,
(sso gera desigualdade de tratamento entre os seus proprietdrios,
porquanto os que podem construir com coeficiente mais elevado
tém seus terrenos mais valorizados. Com isso o contetdo
econémico dos terrenos urbanos edificdaveis varia também em
razGo do volume possivel de construgdo que neles pode ser
implantado.

Se uma nova lei de uso do solo modificar a situacdo existente
no interesse mesmo da coletividade, trard, como consequéncia,
a alteracdo da relagcGo econémica dos terrenos, gerando outros
tantos tratamentos desiguatds.

Pois bem, a fixacGo do coeficiente tnico iguala esta equagdo
econémica.”
(José Afonso da Silva, 1981)

Os CAM mais altos sé sdao permitidos em regiGes estratégicas
do municipio que estdo demarcadas com os zoneamentos de
adensamento, centralidade, desenvolvimento econémico e/ou locais
onde ha viabilidade para sua implementacao desses requisitos.

O proprietario que deseja construir acima do Coeficiente de
Aproveitamento Basico, até o limite maximo estabelecido,
podera optar pela Outorga Gratuita, que consiste em realizar
BOAS PRATICAS de projeto e visam favorecer o espaco coletivo
da cidade, ou pela Outorga Onerosa, sendo que o recurso
arrecadado seradestinadoao FDET visando proverinfraestrutura
no local de implantacdo de novas areas de centralidade e/ou
em locais que atualmente possuem ocupacao consolidada e
carente de infraestruturas.

. S Bl Mo [ of
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OUTORGA GRATUITA DO

8 Uk rartciatie desramatiio

DIREITO DE CONSTRUIR

As Outorgas do Direito de Construir sao instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade como mecanismos
para flexibilizacdo do Coeficiente de Aproveitamento. Alem de
prever a criagdo desses e demais instrumentos urbanisticos, o
Estatuto também aponta que é funcdo do Plano Diretor instituir
esses mecanismos a nivel municipal.

Por isso, na proposta de revisao do Plano Diretor de Brumadinho
sao previstas dois tipos de Outorga do Direito de Construir:

1. Outorga Gratuita do Direito de Construir: mecanismo pelo
qual o Poder Publico Municipal autoriza o empreendedor a
exercer o direito de construir acima do CAB do lote, respeitado
seu CAM, mediante contrapartida de boas praticas no projeto e
uso do seu lote, utilizando estratégias que visam favorecer uma
melhor ambiéncia urbana.

2. Outorga Onerosa do Direito de Construir: mecanismo pelo
qual o Poder Publico Municipal autoriza o empreendedor a
exercer o direito de construir acima do CAB do lote, respeitado
seu CAM, mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo
beneficiario.

Assim, a proposta do Plano Diretor visa utilizar o CAB igual a 1
associado as Outorgas do Direito de Construir como forma de
equilibrar os beneficios e cargas da urbanizagdo no territorio, aléem
de neutralizar os efeitos econdémicos negativos decorrentes de
diferentes parametros urbanisticos.

O empreendedor pode optar por nao utilizar as outorgas e construir
com o permitido pelo CAB. Também pode optar por utilizar um dos
tipos de Outorgas, ou uma combinagao dos dois, para construir
qualquer valor de area entre o permitido pelo CAB e o CAM.
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OUTORGA GRATUITA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

A Outorga Gratuita do Direito de Construir prevé um aumento do
potencial construtivo mediante a utiliza¢ao de estratégias de projeto e
alternativas de uso de um empreendimento ou lote.

Podem ser utilizadas nas dareas demarcadas com os seguintes
zoneamentos:

ZA-1: Zona de
Adensamento 1

O empreendedor que desejar construir nas areas demarcadas com essas
zonas pode optar por uma ou mais das estratégias listadas abaixo e
explicadas a seguir:

Em relacao ao tipo de uso:
1. Uso misto;
2. Uso exclusivamente nao residencial.

Em relacao a ocupacao:
3. Area permeével no afastamento frontal;
4. Area de fruicdo publica;
5. Fachada ativa;
6. Afastamento frontal adicional.

PREFEITURA MUNICIPAL
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1. Uso misto:

Lote que tenha simultaneamente o uso residencial e o uso nao

residencial.
Habita¢des até 20%
+ - de potencial
construtivo
' Usos nao
residenciais

Aplicavel nos
zoneamentos:

2. Uso exclusivamente nao residencial:

Lote que nao possua nenhum tipo de habitacao.

. até 30%
. .. Usos exclusivamente o de potencial

> nao residenciais construtivo

o - U s

Aplicavel nos
zoneamentos:
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3. Area permeavel no afastamento frontal:

Lotes com parte da area permeavel no afastamento frontal
(frente para rua), com visibilidade para o passeio publico através
de gradis, vidros ou sem vedacao.

s Areas verdes ate 20%

voltadas pararua =  de potencial
construtivo

Aplicavel nos
zoneamentos:

Afastamento frontal adicional:

Lote com um afastamento frontal de no minimo 1Tm a mais do
que o exigido.
2T s Acrescimo de Tm ,
o)
a mais do que atée 20%

o afastamento = de potencial
exigido construtivo

Afastamento frontal

.....................

Apllcavel nos
zoneamentos:

...... sl 4 @ @
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5. Area de fruicdo publica:

Lote com as areas abertas a circulagdo de pedestres sem
nenhum objeto de vedagao permanente, podendo ter vedacgao
temporaria para controle de acesso no periodo noturno. As

Area com livre acesso o +10%

de pessoas — de potencial
construtivo

Exemplo de area com fruicao
As areas de fruicdo publica devem atender os publica
seguintes requisitos:

« Ter largura minima de 4,0 m e atendimento
as normas técnicas de acessibilidade
universal;

+ Podem ter jardins com tratamento
paisagistico;

* Ndo podem ser ocupadas por vagas
de garagem ou usado para manobra de
veiculos.

Aplicavel nos
zoneamentos:
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6. Fachada ativa:

Lote que possua edificagdo com ao menos parte do uso nao
residencial localizada no nivel da rua, na fachada frontal da
edificacao, com aberturas e estar fisicamente integrada ao

passeio publico ou a area de fruicdo publica, com acesso

irrestrito.
+10%
- = de potencial
construtivo

Conexao direta a area
publica e aberturas
para o passeio

Exemplo de fachada ativa

Aplicavel nos
zoneamentos:

M [ e
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Outorga Gratuita do Direito de Construir: um incentivo a
transformacao urbana

A Outorga Gratuita visa favorecer uma nova e melhor ambiéncia urbana,
na qual, em troca de poder construir mais, os proprietarios de lotes e
empreendedores se adequam a uma relacdo mais harmonica com a via
publica.

Padréo de ocupagao praticado
atualmente

+ Uso misto

+

Area permeével no
+ afastamento frontal

Afastamento
+ frontal adicional

Area de fruicao
+ publica

+ Fachada ativa

Padrdo de ocupagao que se

deseja chegar
T S
/VABRUMADINHO
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OUTORGA ONEROSA DO

DIREITO DE CONSTRUIR

A Outorga Onerosa do Direito de Construir é o mecanismo pelo
qual o Poder Publico Municipal autoriza o empreendedor a exercer
o direito de construir acima do Coeficiente de Aproveitamento
Basico do lote, respeitado seu Coeficiente de Aproveitamento
Maximo, mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo
beneficiario.

A aplicagao da Outorga Onerosa do Direito de Construir devera
observar a relacao entre a densidade construtiva maxima prevista,
os aspectos ambientais, culturais e paisagisticos e a capacidade da
infraestrutura existente na area em que for aplicada.

A Outorga Onerosa do Direto de Construir podera ser aplicada
nos imoveis situados nas seguintes zonas:

Também podera ser aplicada em areas indicadas em lei especifica

referente a projetos urbanisticos de requalificacdo, projetos
urbanisticos especiais ou operacdes urbanas.

ZA-1: Zona de
Adensamento 1

ZA-2: Zona de
Adensamento 2

O pagamento da contrapartida podera ser efetuado por meio de
depdsito direto nos cofres publicos, que se tornaram recursos do
Fundo de Desenvolvimento Urbano, Diversificacdo Econémica

e Estimulo as Atividades Tecnolégicas (FDET), ou por meio de
doagdo imodveis com interesse publico.

Os empreendimentos habitacionais de interesse social,
executados em Zonas de Especiais Interesse Social, bem como
os empreendimentos localizados nas ZDEM e ZGE sao isentos da
contrapartida correspondente.

UEE




Revisao do Plano Diretor
%% = 1FE @ F @ QE Participativo de Brumadinho
Principio Distribuitivo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir

A

FDET

cp CcP

CcP cp
CAB

Areas nobres e centrais da cidade bem Areas pobres e periféricas desassistidas
equipadas (infraestuturas, oportunidade de emprego....)

(com infraestuturas, oportunidade de emprego....)

A Outorga visa redistribuir recurso pelo territdrio com o objetivo

de tornar a cidade mais justa e igualitaria. Seus recursos podem ser
utilizados, entre outras coisas, para:

« regularizagdo fundiaria; « criagdo de espacos publicos de

5 ; lazer e areas verdes;
¢ execucao de programas e prOJetos azer e areas ve deS,

habitacionais de interesse social; * criacao de unidades de

. . .. .. conservagao ou protecao de outras
constituicao de reserva fundiaria; areas de interesse ambiental:

 ordenamento e direcionamento

» s pr a ar inter
da expansao urbana; protecao de areas de interesse

histérico, cultural ou paisagistico;
« implantagdo de equipamentos
urbanos e comunitarios;

Para o calculo da contrapartida é considero um periodo de transicao
de 7 anos, no qual o valor da comtrapartida é reduzido, sendo
inicialmente cobrado 25% do valor real, aumentando gradativamente
até chegar a 100% . O periodo de transicao € expresso pelo Fator de
Correcao (Fc) que varia como demonstrado na formula a seguir e sua
variacao € demonstrado no grafico subsequente.
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Férmula para o calculo da contrapartida:

Contrapartida: valor em reais da contrapartirda a ser paga

Fator de Correcao: utilizado para o periodo de transicdo e
implementacao da outorga.

Coeficiente de Aproveitamento Praticado:
corresponde ao valor da area da edificagao
a ser construida dividido pela area do lote.

CT=Fc x [(CP-GAB) x AT x W]

Coeficiente de Aproveitamento Basico:
corresponde ao valor do Coeficiente
de Aproveitamento determinado pelo
zoneamento no qual o lote esta inserido

Area do Terreno: corresponde a area do terreno em
metros quadrados;

Valor Venal: corresponde ao valor venal em reais do metro quadrado
do terreno constante da planta de valores imobiliarios utilizada para

calculo do Imposto de Transmissdo Inter Vivos de Bens Iméveis -
ITBI.

Variacao do Fator de Correcao 1,00

: : 050 : 0,75 ] >
£0,25 — ! :

| Aprovagao do © 3°ano apés a ¢ 5°ano apés a * A partir do 7° ano
¢ Plano Diretor . aprovacao . aprovagao . apds a aprovacao

e

o @ %% -l fiﬁ @ B
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TRANSFERENCIA DO DIREITO

DE CONSTRUIR (TDC)

A Transferéncia do Direito de Construir - TDC é o instrumento
pelo qual o Poder Publico Municipal autoriza o proprietario de
imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local ou
alienar, mediante escritura publica, o direito de construir relativo
ao Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB) aplicavel, quando
o referido imével for considerado necessario para fins de:

* protecdo e preservacao, quando o imével for considerado de
interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

« implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

« realizacao de programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao
de areas ocupadas por populacao de baixa renda e Habitacdo de
Interesse Social.

O direito de construir a ser transferido correspondera a parcela
nao utilizada do potencial construtivo do imoével gerador calculado
a partir do CAB

Aplicacao do potencial

construtivo em outro lote

Potencial
construtivo ndo
utilizado

Edificacdo
tombada
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Podem gerar TDC os imoveis:
« Imdveis urbanos tombados ou edificacbes declaradas de
interesse de protecao historico-cultural, desde que preservados e
conservados pelos proprietarios;
« imoveis urbanos em areas destinadas a protecao paisagistica
e/ou ambiental, desde que assegurada sua preservacao e

conservacao pelos proprietarios;

« imoveis que estao situados nas seguintes zonas:

ZAR-2: Zona de Adensamento _
Restrito 2

Podem receber direito de construir adicional, respeitando os CAM
estabelecidos, os iméveis situados em:

« areas indicadas em lei especifica, referente a projetos urbanisticos
especiais ou operacgdes urbanas;

« imoveis que estdo situados nas seguintes zonas:

PREFEITURA MUNICIPAL
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Para mais informacoes, duvidas, criticas e sugestoes, visite

o Espaco Plano Diretor ou os meios digitais abaixo:

FacebooK:
@PrefeituradeBrumadinho

ESPACO PLANO DIRETOR:

Localizado na Rua Presidente Kennedy, n° 20, 3° andar -
Auditério da Secretaria Municipal de Educagao.
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